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Gutachten

Uber den Verkehrswerl (Marktwert) gemal § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) vom 03.11.2017
(BGEL | 5. 3634) - in der Regal kommt die aktuelle Fassung zur Anwendung -

fur das folgende Werermittlungsaobjekt:

Gemeinde: Duderstadt, Stadt
Lagebezeichnung: In der Grofken Wiese
Gemarkung Duderstadt

Flur: 415

Flurstlck 50

Gesamtflache: 37T m?

Amtsgericht: Duderstadt
Grundbuchbezirk: Duderstadt
Grundbuchbiatt; A561 Ifd. Nr. 2

Eigentimer{in}:

} ‘I
|

Der Gutachterausschiuss hat in seiner Beratung am 15.05.2025 in der Besetzung:

Vigrsitzende: VlledeiF T \sandll suie’
Gutachter: AR TR e |
Gutachter: [P =LA e - By BV Lty

den Verkehrswer (Markiwert) des Wernermitlungsobjekts zum Werermittungs- und Qualitatsstich-
tag 15.05.2025 mit

errmittelt.

gez. g=z [N gez DR
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1. Allgemeine Angaben

11 Antragsdaten

Antragstaller: Amtsgericht Duderstadt )
Antragseingang: 07.04.2025 \\M
Aklanzelchen Antragsteller: 1 K B/24 p AN \t\
Verwendungszweck: Zwangsversteigerungssache 2 \\,; &) ‘iqﬁf\g

=N
Die Antragsberechligung wurde van der Geschifisstelle des Gutadﬂhfmschum& gaprﬁl'l
Gutachten wird gemall § 193 Abs. 1 Nr. 4 Baugesetzbuch IEIﬂuGEll\\:ﬂntmgsreﬂ r Gerichte und

Justizbehdrden - erstelll, Qe \\ ‘\,»‘ \1\\\, N
Q\\\‘ (O

\\\ (o =
\'\._, i \\.\\x
1.2 Urheberrecht P \\\ » Q\
Dieses Gutachten isl nur fir die antragsiellende P m@gnd dan h-aifinr Auﬂmgsartalh.mg angege-
benen £weck bestimmt. Die Verwendung (ber dan\@gsgeb&k\nimh\mus instesondere die
Vervielfaltigung und/oder Verdffentiichung des qumtens mﬂg von Eeﬁammilnn des Gutachtens
ist nur mit varheriger schriftlicher G&nehmlgml \dﬂs Gmmenum gestattet,

NS
Die Vervielfaltigung, Verwendung und an das i—?-u'tad'utam q.m:i'l Dritte sind abanfalls nur

3 ddile 3 o\ \\ &

mit schriftlicher Genahmigung g&s!atliq't. } ﬁ\\ _‘;&\

§ \“; BRSNS S ) h

N O A

1.3 mnumhﬂungwlinhtyg N O

'\. \ \ \;\\\:\3
Das Wertniveau tmigamalnsmrtvafha!tn\lssai rlchtat\sgbﬁ nach dier Gasamtheit der am Wearermit-
lungsstichtag fir die P 1961\ @?ﬁ:lstud: im gewahnh::hen Geschaftsverkehr maltgeben-
den Umstinde wie naiﬁﬁm aﬂgamglhhn Wirtsch. iuation, den Verhalinissen am Kapitalmarki

sowie den mrlsch@ﬁl[cﬁa\n und, ﬂenmgraphmc%ﬂ Entwicklungen des Gebietes,
Dar Zaitpunkt, auil@n smwﬁ?mmmm hinsichilich des Weriniveaus bezieht, ist auftragsge-

mah der 15, pi\zmﬁ NN
L \* I "\\ 4
\\ \ \Q\ N2

,v ‘. ‘\ ', \ \\‘ 2
1.4 \&u-mutabmw - é::;‘ |
DQ(MHats%@Lag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maligebliche Grund-
tardbe:uehl Er entspricht im Regelfall dem Werermitlungsstichlag, es sei denn, dass
&l oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundsticks zu einem anderen Zeltpunki

Im mrlléﬁéndm Fall entspricht der Cualitdtsstichtag dem Wertermittiungsstichtag (15.05.2025).

1.5 Vorbereitung und Besichtigung

Die fir die Erstatiung des Gutachtens edorderlichen Vorbereitungen und Ermittlungen wurden von
der Geschafisstelle des Gutachterausschusses durchgefihrt und dem Gutachterausschuss zur Be-

ratung und Beschlussfassung vorgelegl,
Der Gutachterausschuss hat das Grundstick am 15.05.2025 besichtigl.
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1.6 Umfang der Sachverhalisfeststellungen

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fir die Werlermittlung von Bedeutung sind.
Der Wertermittiung wurden die Umstande zugrunde gelagt, die im Rahmen einer angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der drilichen Basichligung amennbar waren oder sonst
bekannt gewardan sind. M\x

N
Spezielle Untersuchungen zum Grundstick werden nicht durchgefihrt, sre chen nicht dem
Umfang einer allgemeinen Grundstlckswertermittiung. Bei Bedarf sind E@{hﬂnmmﬂt\h&mﬂr&
Qen. x. \\ _ \
Insoweit wurden durch den Gutachterausschuss keine Boden- und Etpggrundunlq@ﬂchungm durch-

gefdhrt oder veranlasst, eine Kontamination des Bodens wuu{g r( \gﬂpn@,\%@hmm auf eventu-
elle Verdachtsmomente sind dem Gutachterausschuss nl:hﬂiglig}mt gam@h

(@
*‘“”\'\\" O

1.7 Unterlagen ‘7\ , ‘}\:;
Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem G\t@ﬁﬂﬁrau'“ t " 58 ful@‘u:la Unterlagen zur Ver-
figung: A A
« LUnterlagen der Geschaftsstelle des e ussch}:#&gﬁ v;gs-_\:‘

{Kaufpreissammiung, amtliche nlede@#&mh:he Gﬁnﬂslﬂckma@ﬁﬁtm, Bodenrichtwarie)

\‘ o =

Machweise des Lie ansmm‘tskataﬁ‘tak} C Jd( ¢
™ a \ _§\\\§ :‘\x\v
= Auszug aus dem Grundbuch ‘g “‘\; W)
« Unteriagen iber die Eaulartﬂ\lﬁng PR \‘;\V\:\;\\:

O W) AN
:",\'\k: \3\” \:li\\:\ e \\, ¥
NN AN A\
Ny O -G
\\d\\ \ﬂ\ :\\ - \\‘:\i\;
T l‘\\,v >N
O \\"“‘%’ SN
AR A o
AN NN
Yy QN N
> D )

k:\ PR )

N AN
N\
‘t\;:”""' - \\\U )
-‘-\ A\ “\
‘ N
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjekts

MNachfolgend wird das Wertermittiungsobjekt mit den wesentlichen, fur die Wertermittlung bedeutsa-
men Merkmalen beschrieben,

2.1 MNutzungsmerkmale \\i\\\\
Das Grundstick ist Im Lisgenschafiskataster als Grinfand nachgawmsgﬂ mﬁ mrti\austl entspre-
chend genutzt. \_/ \\”’ P \\

Die im Lisgenschaftskataster dokumentierten Ergebnisse der Hudﬁnq@ﬁmn'rg ‘rFéﬁnn Aussage
zur Ertragsfahigkeit landwirtschaftlich genutzter G-rundslunk& Fur E}h@“”dx jen Grinlandzahlen

festgestelll, die zwischen 1 und 100 liegen, \\c \
Die Griinlandzahl der zu bewertenden Flache betragt 'r’ﬂ \b \\\Q\

(J
("/

/J
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2.2  Lagemerkmale

Das Grundstick liegt ca. 1.5 km nordwestlich des Orisrandes ven Duderstadl. Es ist (ber befestigte
Wege arreichbar. Das Gelande ist fast eban.

Die Umgebung des Wertermittiungsobjekts wird durch landwirtschaftiiche Nutzung = gepragt.
Lage und Form des Grundstiicks sowie die nahere Umgebung sind aus den folgenden Kartenaus-

COuelle: Gaobasisdaten der Nisderséchsischen Vermessungs- und Kalasterverwaltung & znzsﬁl-ﬂm

Lage des Wertermittlungsobjekts p
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Lage des Waertermittlungsobjekis .P
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.3 Tatsédchliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit
2.3.1  Grundsticksgrofe und -zuschnift
Das Wertermittlungsobjekt hat eine Grundsticksflache von 377 m™.

~

Die Form ist aus dem nachfolgend dargesteliten Ausschnitt aus der Lhagaml\'{qﬂskm zu ersahen,

N \\\\\\
fil o nech Malstab = 1: 1 v

»\*;\_v\ N7 \1\1 B {\

Ouedle: Geobasisdaten der Niedersdchsischen Vermassungs- und Katasterverwallung © 2025 @ LGLN

Lage des Wertermittlungsobjekts D
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i i f
nachgewiesenen Grundsticks- und nzen

Cuelly: Geobasisdaten deér Nindersichsischen Vermassungs- und Kalastenverwaltung £ 2025 @ LIS

Lage des Werermittlungsobjekts [__|

10
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2.4 Rechtliche Gegebenheiten
241 Zulassige Nutzung, Bauleitplanung

Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fiir die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben maRgeblichen §§ 30 - 35 des Baugesetzbuches und den
sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Duderstadt von 1999 stellt den Bereich des Bewertungsobjekts
als landwirtschaftliche Flache dar.

Fir den Bereich des Wertermittlungsobjekts liegt kein verbindlicher Bebauungsplan:vor.

2.4.2 Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommeniinsbesondere Dienstbarkeiten, Nutzungs-
rechte, Baulasten sowie mietrechtliche Bindungen in Betracht.

Eintragungen im Grundbuch

In der Abteilung Il des Grundbuches sind nach dem Ausdruck des elektronischen Grundbuches des
Amtsgerichtes Duderstadt, Grundbuchamt, vom 23.04.2025folgende Eintragungen enthalten. Even-
tuelle Eintragungen in der Abteilung lll des Grundbuches-bleiben unberiicksichtigt.

Baulasten

Das Liegenschaftskataster enthalt keinen Hinweis auf eine Eintragung im Baulastenverzeichnis. Da-
her wurde 'das Baulastenverzeichnis nicht eingesehen. Es wird davon ausgegangen, dass keine
wertrelevanten Besonderheiten vorliegen.

Denkmal

Im Nachweis des Liegenschaftskatasters und im Denkmalpflege-Informationssystem des Landes
Niedersachsen (Nachweis archaologischer Objekte und Objekte der Bau- und Kunstdenkmalpflege)
sind keine Hinweise auf Denkmalschutz nachgewiesen (Einsichtnahme: 28.04.2025).

Pachtrechtliche Bindungen

Informationen zu einem eventuell bestehenden Pachtverhaltnis sind dem Gutachterausschuss nicht
bekannt geworden.

EU-Pramienrecht

Bei der nachstehenden Verkehrswertermittlung bleiben die gemal der Reform der Gemeinsamen
Agrarpoiitik (GAP-REFORM} zum  Stichtag 15.05.2005 begriindeten  Pramienrechte

"
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unberucksichtigt. Die Zahlungsanspriiche nach EU-Pramienrecht verblaiben bei einem Eigentums-
wechsal beim bisherigen Eigentimer ader Pachter und gehen nicht automatisch auf den neuen Ei-
gentumer Ubar,
ich &i m bietes & @

Das Wertermittiungsobjekt llegt im Geltungsberaich eines Dt}al‘sm'-'emmung@ﬁiﬁlas in welcham
im Fall eines hundertjdhrlichen Hochwassers nicht nur geringe Schaden zu erwarten sind und die
Errichtung samitlicher Bauwerke gemdl § 78 Wasserhaushallsgesetz qwi@; elnaﬁwaﬁ&emhlﬂ—
chen Genehmigung bedarf. Es gelten auflerdem weitere besondere Baﬁlimmung&m \\

j) N \\
nstige Re wn n ,“\\ au Ny
AP N \\

' \
‘~. MY o

Im Liegenschaftskataster ist ein Hinweis auf die Lage mnaﬂ'faib\\mrm Lanﬂs&laﬂsmhumgnbmtas
gegeben und ein Hinweis auf ein laufendes Flurbm‘alnlguﬁgweﬁahreg\\%zlngetragen Ausfihrende
Stelle des Flurbereinigungsverfahrens ist das Amit fir rag[lq(rala Lan:&qsaﬁhulcklung Braunschwaig,
Geschafisstelle Gottingen. &; ). }

Anhaltspunkte fir weitere werterhhende Rechle m@nstan d\&Wananwnhgngmh]aktﬁ oder wert-
relevanie Belastungen oder sonstige Beamh-qchftgqngen zu hﬁ.ﬁan des 'NEF»LEH'THIIIILH'thﬂhjEktS sind
nicht bekannt geworden. \\ & Y

\\.
\.\ <

2.5 Kinftige Entwicklungen lk DN

Bei der Wertermittiung sind die ﬂll.g&rnéinen artvert “Ih‘uw dem Grundsticksmarkt zum Wer-
termittiungsstichtag zugrunde w\mﬂun Hunﬂiﬁ! Enlwm@n wie beispielsweise absehbare an-
derweitige Nutzungen sind zut@tlchsmhhgen ‘wenn g‘%ﬁil hinreichender Sicherheit aufgrund kon-

kreter Tatsachen zu anm‘-ylm.i N S
\\ \\\ IO = \\ ;
o (€ Aoy »"
Derm hische (s \\

Die demografisct @Mﬁ:wmﬁ Einfluss: mf dh:r Preisbildung von Grundstiicken, Auswirkungen
auf das Preisnivead im g&@m]mher( G&%ﬁl‘lﬁﬂwﬁtehr werden bei den Wertermittlungsverfahren
durch die a.usﬂqm Emndmsksmarkt\a\helaﬁatan Ansaize und Faktoren berlicksichtigt,
AN A \, N N
Q& nen des Grundsiu .zuslﬂnd&s
Erugqnmlssa hq;ttgﬁth zukunﬂlgef planungsrechilicher oder nutzungsrelevanter Anderungen, die
vdéé\'ﬁértennrlﬁu}igmhwkt in absehbarer Zukunft betreffen kinnten, liegen nicht vor.

\\ (‘ ,

}\ \_\‘,',v

\ \‘i“rﬁuinkluﬂgszustand

Unter Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmaige Entwicklungs-
stufe des Grund und Bodens unter Berlicksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher Wertkri-
terien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstiicks direkt von dem objektiven Mutzen ab, den es
fir den jeweiligen Mutzungsberechiigten erbringt. So reicht diese Waerskala von land- und forshwirt-
schaftlich genutzien Flachen Ober Baverwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches
direkt und unverzliglich der jeweils planungsrechtlich zuldssigen Bebauung zugefiihrt werden kann.
Bei Flachen, die sich keinem der vorgenannten Entwicklungszustande zuordnen lassen, handelt es
sich um .sonstige Flachen”,

12
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Beurteilung

Bei der Beurteilung des Entwicklungszustandes des Werlermittiungsobjekts sind folgende Aspekte
mafigeblich zu banicksichtigen:

Die zu bewerlende Flache ist im Flachennutzungsplan als Lanw.rlrtsmaﬂu@m darg:eslaﬂl
Die zu bewertende Flache liegt in sinem Uberschwemmungsgebiet un@&n Landschafts-
schutzgebiet. N

Die zu bewertende Flache ist nach den Daten des Servicezentrum La’r@rihﬂtck_“;

forderung (SLA) aus 2024 als Davergriniand eingestuft. ==

A&
- =’ L N’

Die zu bewertende Flache weist eine Bodenschatzung als Gn}n@ﬁ a:uf \Q&
Die zu bewertende Flache wird als Griinland genutzt. Q‘\\E ‘\\' ,\\\\; ‘
N < {
Kiinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare an i Ig&Quliungan gind zu berlick-
sichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheil auf Grund lm Tatsachen zu erwarien
sind. Erkenntnisse bezlglich zukinftiger planungqmaﬁ)\\ﬁdmr nﬁa(nuizunguﬁauant&r Entwick-
lungen, die das Werlermittlungsabjekt in abs ul:uQ{r h-atgéﬁen knnnl‘en [fegen nicht var.

Mach Beurteilung der Sachverhalte bezogen aufden “Qual \ﬂhtag Iatdql' ‘Gutachterausschuss
der Auffassung, dass das WEFIErmltl.lungsu‘ﬁléﬂ als IammhaM|¢q- ‘Nutzfliche - Griinland
einzustufen und zu bewerten ist.

\\H’J N\ { \\\

/‘/
J

12
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a. Ermittlung des Verkehrswerts
31 Grundlagen
+.1.1  Definition des Verkehrswerts

LDer Verkehrswert (Markiwerl) wird durch den Preis bestimmt, der in dem \Ilpunﬁi auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen gebenheiten und
den latsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Laqeﬂmﬁrunds!ﬂcks oder

des sonstigen Gegenstands der Wertermitilung ohne Ricksicht auf ungewdhinliche niﬁ( pqrs-unlmha
Verhiltnisse zu erzielen ware” (§ 194 Baugesetzbuch), , ~:_ )
&) N
— N O Y
N ‘\\\ "N

312  Kaufpreissammiung N O

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Nolare die, n[mur\kundat mﬁmmmkskauﬂnnraga
dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Gbersenden. Auf{qrﬁmndlﬁgeﬂﬂ' Kaufvertrage wird eine
Kaufpreissammiung gefiihrt. Die Kaufpreissammiung ermdglicht, dg{u Gutachierausschuss einen
umfassenden Uberblick Gber das Geschehen aufﬂ?@ﬁmnds&@h&mﬂm

4.1.3 Bodenrichbwerie . f,\ R\ \\;
Bodenrichtwerte werden gemal § 193&5@25 EquE-E {Etaugasn&buchll vom zustidndigen Gut-
achterausschuss fir Gmnds!uﬁks'-vﬂrlié\mh dan E\ﬁéhmrnl.n'ng&hdias BauGEB und der ImmoWWerf\

{Immnhﬂranwenmmnhauwarnrdnung)'anﬂl \\\\ i

Der Bodenrichtwerl ist ein dum&g@ﬁmﬂﬁd’m‘ﬂﬂd&w ut!ﬂ\\ageweﬂ fir einen Bereich, in dem im
Wesentlichen gleiche Nutzurgs- und wanmmmlsgqmagan Er bezieht sich auf ein fir die &r-
lichen Verhdltnisse typm;r{ha Emndsttjchmnﬂmalh dﬁr Bodenrichtwertzone und einen bestimmten
Stichtag. \\\:\7 (¢ »\ ‘

Der Eﬂd&l‘l’mhh\'ﬂ&\w'llﬂ it smﬁa:( Hﬁgranzt.ﬁﬁllme {Bodenrichiwerizone ) sowie mit seinen wert-
bEEJH“UEEEﬂdEH\!G}hPIdEI hmii&mmalen dﬁﬁgﬂﬁtﬂill Grundlage der Bodenrichtwertdarstellung ist
das amtliche Kartenwerk. . BLruﬂmmeg von Wertunterschieden, die auf Abweichungen von
den wemt‘ﬁbhhh wedb@aﬁﬂhmanﬁ&n Werkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks beruhen, sind
Unast: hallan\in dgr Hgdm‘g&hmrtprmntalmn verdffentlicht.

’;3\1@ Rac‘!tf;(x\und \thaﬂungsvm:hrlftan
\ l\Bﬂ.ﬂ' der E{rﬁ{ﬁlﬂng des Verkehrswerts sind im Wesentlichen folgende Rechis- und Verwaltungsvor-
‘:‘-1:\ schriné(gzﬁ\haachtan {in der Regel kommt die akiuelle Fassung zur Anwendung):
L Bﬂugﬂsetzhunh (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. | 5. 3634
f.)

= \erordnung Gber die Grundsitze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittiung erforderichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung - Im-
moWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | 5. 2805)

Erganzend werden vom Guiachterausschuss auch folgande Richilinien und Verdffentlichungan her-
angazogen:

« Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertA)



Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte Northaim 055 W2-00070/2025

s  Grundsticksmarkidaten Niedersachsen, Veroffentlichungen im Internat;
wearw immobifienmarkt. niedersachsen.de

~

3.1.5 Literatur
Machfolgend eine Auswahl von Literatur und anderen Verdffentlichungen mﬁ@éﬁ‘smlllum
Gutachterausschuss Grundsitcksmarkidaten, www. &nmbllmnnm;ﬁ@nfud&rsqﬁhsan de
ErnstiZinkahn’ Kommentar zum  Baugesetzbuch, { :Lﬁeb\lﬂﬂaﬂusﬁawmgital
Bielenberg/Krautzberger  Verlag: C. H, Beck, Minchen i 2 N \\
Kleiber Verkehrswertermifttung von Gmnﬂsﬁ;hm \“Eﬁﬂums Fachmedien

GmbH 5\\\\ TS
Gerardy/Mockel/Trofff Praxis der Grundsmchsbewrhmg {Lmebta%ammlung}
Bischoff Mediengruppe ﬂberfranhmtv\&nhvadaﬁ@ mbach

W~ LY o

3.2 Wertermittiungsverfahren - 7 . \\\i‘i \\:
321 ZurVerfigung stehende Wnrtunﬂ}ﬁlignmwarfghﬂn D)
Die normierten Verfahren zur Ermltﬂunhxﬁslﬂs@.l'ﬂrhﬂi'h'mﬁs sind in da* Immobilienwertermittiungs-

verordnung (ImmoWertV) haschriabamh}hnﬂlmung\\das W rewertes sind das Vergleichswart-

verfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV) ﬂ;ﬁr Ertragswertverfahr an {55 27 - 34 ImmoWertV) und das
Sachwerlverfahren (§5 35 - 39 Imm'iﬂu’nnw qq*a}\mahrar er Verfahren heranzuziehen.

Nach § 40 ImmoWertV ist der ) M\dﬁ BdQeﬂ# mrranglq\im Vergleichswertverfahren zur ermitleln.
Im Vergleichswertverfahren wl}ﬁ der Umhmﬂrt aliseifier ausreichenden Anzahl von Vergieichs-
praisen armitielt. EurMiﬁﬂqng der va@aichsprmnd geeignete Kaufpreise solcher Grundstucke
heranzuziehen, dagv nﬁk\ﬁém zu b&mﬁenda@‘&rundmhdﬁ hinreichend Obereinstimmende Grund-
stilcksmerkmale {z.\B. L&gﬂ Grofe, Art und Malt der baulichen und sonstigen Nutzung baw. Nutz-
barkeit) aufweisen, Danabgnkaq-m der | Vmglaruhswan auch aus geeigneten Verglelchsfaktoren, Bo-
dunrlmmargmu‘ﬁnr snnsngétx gﬂﬂlgnaetarrﬂalan abgeleitet werden,

Steht kame\a&ramh ﬁiﬁnmhﬁwﬁ \fergdarchspraman oder stehl kein geelgneter Bodenrichtwert
Zur uuf@gmg hann\ﬁaF E}maﬂmhﬁ Spezialverfahrens (z. B. dedukiive Bodenweriermittlung) er-

I‘m-derﬂ\ﬂw wangem

o~

:"In der: ﬂ\\fmafmﬂtlungsv&rfm'u'm sind gemaf § 6 (2) ImmoWertV regelmabig in folgender Reihen-
folge zu bertcksichtigen:

1. die allgemeinan Werverhiltnisse aul dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks.

Dia allgemeinen Wertverhdltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt dber die geeigneten
Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen berlicksichtigl. Eine Marktanpassung ist bei
diesem Verfahren in der Regei nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale sind wertbeainflussenda Umstanda des ainzel-
nen Werermittiungsobjekts, die erheblich wvom Ublichen abweichen und denen der
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Grundstiicksmarkt einen sigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren
nicht bereits anderweitig bericksichtigt wurden, sind sie durch marktlbliche Zu- oder Abschlige
gesondert zu beriicksichtigen (& & (3) ImmoWerlV). Die Ermittlung der Werterhohung baw. Werlmin-
derung hat markigeracht zu erfolgen. .

QQ\\
1.2.3 Wahl des Wertermittiungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswerts anzuwendende Wertermittlungsverfz x L m}}gr Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewﬁhn!l:hen_’ﬁa C hﬁhverk&r und dear
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung. k‘tﬁl'mnda gtaﬂ Zu wahlen.
Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis herangezogener "n.n'erfﬂl'lrm\mﬂer 'iﬂ{@d der Aussage-

fahigkeit zu armitteln. \1\\\\

Der Gutachierausschuss wendet im vorfiegenden Werle ﬂlﬁ.mgsfﬂll z{ﬂg\ﬂndanwed&nﬂﬂlwrg das
Vergleichswertverfahren an. Die lir die Vahehrswenatr;\%ung im wmmmhmn bend-
tigten Daten stehen mit geeigneten Bodennchtwerien f“', “lil"aﬂugurrg \\

N®) N N
\w" NS S Ny,
Ny AN
\ > v‘\\; =
3.3 Bodenwertermittiung des ﬁrundﬂgqgu \ ‘(}- 0 :\:.\}’\}.\
331  Aligemeines N NS SN (U <

Der Bodarwert ist in der Regel ochne Eﬁn’iﬁkﬂchm dar vnmanﬂanﬁt baulichen Anlagen auf dem
Grundstiick vorrangig im varglmd'hqaremarra an 24 bla E@Fﬂmnww:l zu ermitteln (§ 40 (1)
ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus ein I raluﬁmm Anzahl von Kaufpreisen vergleich-
barer Grundstiicke abgelsitel. J.‘J#Q Preise, die fichl im gewdhnlichen Geschéfisverkehr zustande
gekommen und von ungﬂwubig\ hen Lnd p%ﬂmnll[:h%e altnissen baeinflusst worden sind, dir-
fen nicht in das "u"ErgJepetmheﬁverlahmn rden.

Der Bodemwert kann‘ aqﬁﬁal.rf der ﬁmhdlagﬂr Egmt&r Bodenrichtwerle ermittelt werden (§ 40 (2}
ImmoWertV). Bodeni htwarta smﬂ gamgrret an die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwert-
grundstlicks hm@&fﬁm:l @quuckmrkmalan des zu bewertenden Grundsticks, wie

z. B. Art und Maft der bauli Nl@uﬂg\ﬁuﬂr—:r Erschlieungszustand, (bereinstimmen bzw. Linter-
schiede sadg@?&cht bamt;ksichtlgl, 'ara;dﬁn kénnern.

y AN AN N
‘\\ \:\ {\\K<_ X \\’
" A N
N2 s (2 Y)
N, ¢5@=r”
NN
NN o
)} ‘ \
N u\ V-M
Lo\
N \
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3.3.2 Vorlaufiger Vergleichswert

Bei seinar Bawertung stiitzt sich der Gutachterausschuss im Allgemeinen auf die im Liegenschafts-
kataster nachgewiesenen Mutzungsarten und Klassifizierungen, Das Wertermittlungsaobjekt ist im
Liegenschafiskataster als Grinland nachgewiesen und wird auch entsprechend genutzt. Die Wer-

termitiiung wird daher auf die Nutzung als Griniand abgesteilt. \\Q”
Der Bodenwert wird auf der Grundlage geeigneter Bodenrichiwerte ermittelt: &3@ {2} ImmoWarty).
L‘;:. ‘\:-— \'»\»4‘ N
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (Werte in ﬁﬁ f-\l{:%\\
G K
PN N
N \\\‘\\, \ NS
2. O
=y G
FRZRNY
C\\\ ,-Qi\x v';'\
(44 f‘t' N S

&\\‘\'\\&\ b) D), ~
\\__'\:‘ R\ (A<
N\ & » = > e
& 2
“\:? 2 v “,\}:Qx ::\\
Q7 2N\ @
e\ e N N Py
S D) x\{‘i‘ d N
NS ) -
SRR NS \\\\\\
o \\)Q\ wx'k?—\\\ 9 \\\‘
N \'\\\. ) R R \“ \
\\\x\:\\ - , 1‘:\\\“\ SN
\"‘"\\“\\“ L.‘ vk,' '\v;:" \\ ~ l\‘: )
AR = [NeE
\“\\ ﬂ (¢ y, \s" ~ e
v\\‘m\v WA (75
AN () B
., J\(\ R\ \;E\\v‘ & RN
O SN
NELUOEa\
o, I\\ e . \:ﬁ\ ), ~ \\,\'
=N N © N
. N B A_k )
AN - \\jx‘\\_' '
N N
\ N, \\\‘ ).
\\\‘:\ \: \‘\\:\,

Lage des Werlermittiungsobjekts o
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Der Bodenrichitwert zum Stichtag 01.01.2025 belrdgt fir den Bereich des Werermitifungsobjekts in
der Gemarkung Duderstadt 1,10 €m?* fir Grinland mit der Grinlandzahl 65.

Waichen die wertbeainflussenden Merkmale fir das Grundstick, fir das ein Bodennchbwert abge-
leitet worden Ist (Richtwertgrundstiick), vom Zustand des zu bewerlenden Grundstilcks ab, so ist
dies durch Zu- oder Abschiage oder in anderer gealgnatar Waise zu hmcksmtmn-

Qo
Der Bodenwert von landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken wird im ﬂlbg&uﬁéﬁéh neben der Lage
auch vom Kaufzetpunkt und der Bonitat (Grunlandzahl) bestimmit. AP odl \\\
2 N
Der Einfiuss des Kaufzeitpunktes wird durch den Sfichtag der Endﬂmnhhnertenmﬂllhg und ggf.
einer zusatziichen Marktanpassung beriicksichtigl, - \A\L_ i) \(\\\
(N . &N

Flr das Wertermittlungsobjekt ist eine Grinlandzahl von T0, ; 1 an\h@mndﬂ zu legen, fur
den Bodenrichtwert betragt die Grinlandzahl 65 Endﬂrlpunlitﬁ\ i “ﬁmm&&hﬁfﬂlchung der Griin-

landzahl halt der Gutachterausschuss fur nicht s1gr||ﬁha.nt ﬂ@' h.'arll dai'@\ggn Bodenrichtwert an.
Der vorldufige Vergleichswert berechnet sich durch Mhﬁllhatlm mit ::rat Grundsticksgrifie wie

folgt; N Tl .
1,10 €m* x 377, m*= 614}@\ RN

AN \\s v‘; ALY L ‘_\».\;:

C & N\ N

3.3.3  Marktangepasster uurlluﬁnn“kil’mhhmuﬁ ?‘;::, ‘
Elna zusalzliche Marhtamassung |s[ ﬁﬂ’ﬂl’fﬂrm da dﬂr_&tfﬂﬁﬂﬂﬁﬂ (vorldufige) Vergleichswert

; qdﬁ}bndstmmarhmaln zu berlcksichtigen, denen der Grund-
stilcksmarkt mnen\Wu?ﬁmﬁuss beimisst. BeiqgrErmi‘l'tlung des vorlaufigen Vergleichswerts ist der
Werteinfluss van alige einen Gmndsm:ka}mrﬁmam bereits berlicksichtigt. Dabei handelt es sich
um wertbesinflussenda ﬂﬁmnﬁmmh die hinsichifich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundstiicksriarkt regalmﬁ@g aunreraug 8 (2) ImmoWertV),

aamﬁwmm@ Gmmiﬁluﬁksmarkmala sind wertbeeinflussende Umstande des einzel-
nen wam\rmmmnmgam die erhebiich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicks-
n'lar@ |inen ﬂgmstinmgm Werleinfluss beimisst. Soweit sie im bishengen Verfahren nicht bereits
anderweitig beriicksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschidge gesondert zu

b&hcks:c{u\lgm\fg 8 (3) ImmoWertV).

m ol n Fall sind die nachfolgend aufgefihrien weiteran besonderen objekispezifischan
E‘-nunds] mrkn'bala in ihrem Wertginfluss zu prifen und ggf. zu bericksichtigen.
EU-Primi hi

Der Gutachterausschuss weist ausdriicklich darauf hin, dass der Ubergang von Pramien-, bzw. Zah-
lungsanspruchen auf privatrechilicher Verhandlungsbasis erfolgt und nicht im Zusammenhang mit
dem Verkehrswert des jewesiligen Grundstiicks steht (siehe auch Kapitel 2.4).
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Lage innerhalb eines Landschaftsschutz- und ﬂbarschwummmsguh&atas

Die Lage innerhalb eines Landschafisschutz- und Uberschwemmungsgebietes ist kein Alleinstel-
lungsmerkmal des zu bewertenden Grundsticks, sondern ist hingegan abanfalls bei den zur Boden-
richtwertermittiung hinzugezogenen Kauffallen der Fall, &
a ¢
\‘\\-.,

\\l\\

3.3.5 Vergleichswert w7 )
Der Vergleichswert/Bodenwert am Werermittiungsstichtag betragt quet 415 55 N
(&5

s @ \\:?:\'
3.4 Verkehrswert Q»\\ ‘\7 \l\\\?fv
Mach § B der ImmoWaertV ist der Verkehrswert nach den E : igsan &r hei:aﬂgazuganaﬂ Verfah-
ren unter Wurdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Bﬂ?ﬁﬁkﬁmhlgum%tar Lage auf dem Grund-
silicksmarkl zu bemessen, @ \j\\ v »-L\\L

Zu berlcksichtigende Abweichungen aufgrund we (g‘hﬁ&sﬂn I‘J& ﬂbj&ﬂlwmﬁthar Grundstiicks-
merkmale sind nicht vorhanden. Der ermittelte \farg swth\ prld-tt}ia\hl,ag& auf dem Grund-

sticksmarkt. N \ A )
Unter Wiirdigung aller wertbeeinfluss \lﬁnd&mnﬁ insbasnrtﬂﬁﬁh der lokalen Marktsituation
wird der Verkehrewert, gestotzt auf die 'Iih{'mndqn Bammnw‘mﬁﬂ und Untersuchungen, fir das
Wertermittiungsobjekt .Gemarkung J]\ﬁd Flu\(idﬁ Flu:sti@k 50" zum Wertermittiungs- und
Qualitatsstichtag 15.05.2025 mit \k \\\ : X&),

= \ﬁ > ‘i\

D) ¢
F BE
) \Wnrm?t.. Warhunn‘a&ﬂlﬁl‘znhn Eura)
\ ,\\ & a‘

ermittelt. & \:* \\:\ & SENY
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4, Anhang
4.1 Fotos

AIQSlCt]t vbn Nonwesten
\\\\

ErschlieBung (Blickrichtung Sud)
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4.2 Merkblatt Gutachterausschuss

Das vorstehende Gutachten wurde durch den  Gutachterausschuss fur Grundstickswerte" nach ga-
meinsamer, nicht dffentlicher Baralung baschlossen.

Dieses Gutachien ist nur mit der Originalunterschrift giltig. Die dem Gutamta[\ag.msthuss Uubarlas-
senen Materialien und eine Ausfertigung dieses Gutachtens werden in den\@@haﬂsrﬁumen des
Gutachterausschusses archiviert. Die Aufbewahrungsfrist betragt 10 Jahre - \Q\ o

Der Gutachterausschuss setzt sich zusammen aus dem "u"nrsﬂzﬂndenh ‘rleh Etefﬁ.{mﬁ&tarn und
ehrenamilichen weiteren Gutachtern. Die Mitglieder, die geman § 182 an.ﬁ in :Iqr w\éﬁemirllu.rrg
von Grundstiicken erfahren sind und Gber besondere Sachkunde kﬁflrldaa 'u'ﬂr@;@aﬁenan Grund-
sticksarten und Gebietsteile des Zustandigkeitsbereichs vmﬂgﬁn e rdan;\mn»\r'nmlﬁendan aul
die Dauer von 5 Jahren besteli. Q\\\‘ =

Im Einzelfall wird der Gutachterausschuss in der Ela'satzm'g mi‘l 'ﬂarn V@‘g&nm oder einem seiner
Stelivertreter und zwei ehrenamtlichen Gutachtern lalnq : \\\ NP

\ \_
Ein Gutachter ist von der Mitwirkung susgeschlossen; m &t n@&r seine Verwandien an dem
Grundstuck personlich oder wirtschaftlich interessiert sind, w \ﬁﬁn dﬂhﬂ.n-galagafﬂ'lall ain Partai-
gutachien abgegeben hat oder er bal jeman mhﬁdﬁnﬁﬁi}d&r an dem Ergebnis des Gutach-
tens ein persdniiches oder wirtschaftliches In;ﬁa B_h?t-‘\}. N )

\\

Der Gulachterausschuss hat sein Gu!a a nach hestam 'i.l'ﬁasm u:nd Gewissen abzugeben und
zu begrinden. Er ist an Welsungen numthahundﬂﬂ\\ __;g\\ .

Die Geschafisstelle des Gulachmrahs%huss&w« det fitlichen Regionaldirektion des Landes-
amtes fur Geoinformation uncli\ﬂr}demmrmq%mﬂg Nie san (LGLN) eingarichtet, Die Ge-
schafisstelle baschaffl die ft-ﬂd\ﬁ%mtattuna\ﬁes Gul@ﬁtﬁhs erforderlichen Unterlagen und bereitet
die Beratung vor. ,;,v\ ,. dON o

Gemal § 193 EauGE@‘: Gumﬁﬂm\kam .bfrnaéﬂcﬁe Wirkung, soweit nichts anderes bestimmi
oder verginbart mﬁ\ \ = \Q‘\\

= L)
y \&\\ NOBRES\:
( -~ S ol .
£ LT & \L\ N
&\ \\ WA v“":\\\“'\— -
,?‘}‘x ), \‘Q\ N
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Hiermit wird beglaubigl. dass die vorstehende Ausfertigung (21 Biatter, ohne diese Seite)
mit der Urschrift des Verkehrswerigutachtens (Geschaftszeichen: 055 W2-00070/2025) Uberein-
stimmt,

Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN) - Regionaldirektion Northeim

Geschaftsstelle des Guiachterausschusses

fur Grundstickswerte Northeim

Danziger Strafte 40 Talefon: 0551 5074-322

37083 Gottingen Fax: 0551 5074-374
E-Mail: gag-nom@igin,

Géttingen, den 05.06.2025 (7




